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PROCESSO: 0032971-27.2012.8.14.0301 - LIBRA

SEC. UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO
PRIVADO

RECURSO: APELACAO CIVEL

APELANTE/APELADO(A): CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA
ADVOGADO(A): Gustavo Freire da Fonseca, OAB/PA 12.724 e Lorena Meirelles Esteves
Faro, OAB/PA 20.030

APELANTES/APELADOS: NEIL DUARTE DE SOUZA e DANIELLE FARIAS ARRAIS
DE SOUSA

ADVOGADO(A): Rondindli Ferreira Pinto, OAB/PA 10.389

RELATOR: DES. RICARDO FERREIRA NUNES

EMENTA: APELAGCOES DOS AUTORES E DA RE. AGAO DECLARATORIA DE
ABUSIVIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL PARA RETIFICA(;AO DE VALOR
DEVIDO C/C DANOS MORAIS, MATERIAIS, LUCROS CESSANTES E COBRANCA
DE MULTA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. preliminar de cerceamento de defesa
suscitada pela construtora. rejeitada. mora na entrega do empreendimento. carcaterizada.
incidéncia da multa prevista na clausula 5° do contrato firmado entre as partes. dano moral
ndo demonstrado. necessidade de afastar tal condenac&o. existéncia de confissdo quanto a
auséncia de pagamento integral e atualizada da parcela referente as chaves. configuragdo de
causa de rescisao contratual. reforma da sentenca para julgar procedente a reconvencao.
contrato rescindido para determinar a desoucupacdo do imovel pelos autores no prazo de 60
dias. retencdo de 11,65% da quantia paga pelos autores. devolucdo da quantia de
R$40.000,00 que foram pagos para abater o saldo devedor. recurso da construtora
conhecido e parcialmente provido a unanimidade. caracterizagdo de abusividade da clausula
contratual prvendo a prorragacéo do prazo para entrega do bem para 360 dias. adequacdo
para prazo razoavel de 180 dias. termo inicial da mora da construtora definido para o
julho/2011. existéncia de previsao contratual de cladusula penal para construtora na hipétese
de atraso. impossibilidade de cumular tal cldusula com pagamento de lucros cessantes
necessidade de redistribui¢cdo da condenacéo em honorarios advocaticios. recurso dos
autores conhecido e parcialmente provido a unanimidade.

1. Apelacéo da Construtora Leal Moreira Ltda.

1.1. Preliminar de cerceamento de defesa. O juizo singular conferiu as partes a oportunidade
de se manifestar a respeito das provas que pretendiam produzir, tendo os autores informado
seu desinteresse na realizagdo de outras provas e a demandada requerido apenas
apresentacéo de novos documentos por meio de juntada de laudo pericial realizado em outra
demanda, no entanto, embora tal requerimento tenha sido deferido, a Construtora ndo fez
juntada do referido laudo. Preliminar rejeitada.

1.2. Mérito. Na hipotese dos autos, a Construtora ndo se eximiu de demonstrar de que a
greve dos trabalhadores da construcéo civil durante o periodo construtivo tenha sido o
motivo para o atraso na entrega do empreendimento, pois para provar o alegado juntou
apenas noticias acerca da deflagracéo de greve, datada de 05 a 14 de setembro de 2014, das
guais ndo se pode inferir o periodo de duracdo e o impacto do movimento paredista na obra
em questéo.
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1.3. Configurada a mora da Construtora atrai a aplicacéo da cldusula 52 do contrato firmado
entre as partes acerca da multa contratual .

1.4. Com relacdo ao dano moral, com arazéo a Construtora no que diz respeito a auséncia de
comprovacao da sua ocorréncia, pois 0s autores ndo trouxeram provas capazes de
demonstrar que o atraso de doze meses na entrega do bem tenha ferido um ou mais diretos
da personalidade, devendo tal condenacgéo ser afastada.

1.5. Estando os autores inadimplentes com o pagamento integral da parcela das chaves, cuja
auséncia de quitacdo foi admitida ao longo do processo, com razéo a Construtora quanto a
resciséo do contrato nos termos da clausula 31 do contrato, devendo a sentenca, neste ponto,
deve ser reformada para julgar procedente o pleito rescisorio com as devidas retencoes,
devendo os autores desocuparem o imovel no prazo de 60 (sessenta) dias.

1.6. Recurso conhecido e parcialmente provido para: a) afastar a condenagdo no pagamento
de indenizac&o por danos morais ja que ndo foram comprovados de forma efetiva; b) julgar
procedente o pedido de rescisdo contratual formulado em sede de reconvencéo para declarar
rescindido o contrato por culpa dos autores em razéo do ndo pagamento integral e atualizado
da parcela representativa das chaves no valor de R$274.000,00 (duzentos e setenta e quatro
mil reais) conforme letra ¢ do item 4.6 do quadro resumo, devendo estes desocuparem o
imével no prazo de 60 (sessenta) dias; ¢) determinar a restituicdo da quantia paga pelos
autores, com retencéo de apenas 11,65% desse valor, devendo ainda, |hes ser restituido o
valor de R$40.000,00 que foi pago como forma de abater o saldo devedor. d) Na
reconvencado, condenar os reconvindos em honorarios advocaticios, posto que independente
da acdo principal, cujo montante fixo em R$1.000,00 (mil reais) nos termos do 84° do art. 20
do CPC/73.

2. Apelacéo dos autores.

2.1. No caso concreto, o contrato previa o prazo de tolerancia de 360 dias, sendo tal prazo
dissonante do entendimento do Superior Tribunal de Justica, devendo a clausula contratual
gue o previa ser considerada invdlida e, estipulado o prazo de 180 dias como razoavel.

2.2. Considerando que no contrato firmado entre as partes existia previsdo de multa penal
para o caso de mora da Construtora na entrega do empreendimento ndo ha possibilidade de
cumulagéo com lucros cessantes, conforme entendimento firmado pelo STJ em julgamento
sob a sistemética dos recursos repetitivos. REsp 1635428/SC.

2.3. Considerando a demonstracdo por parte dos autos que durante o periodo da mora da
Construtora (julho/2011 a junho/2012) gastaram aluguel no valor de R$1.800,00 mensais, tal
soma dever ser restituidas aos autores conforme recibos de quitacdo constantes nos autos.

2.4. Apos o julgamento dos recursos de apelacéo, alguns pedidos da parte autora, 0s quais
inicialmente haviam sido todos julgados procedentes, foram afastados, configurando, dessa
maneira, em sucumbéncia reciproca nos termos do art. 21 do CPC/73 (vigente a época da
prolacdo da sentenca).

2.5. Necessidade dos honorérios serem proporcionalmente distribuidos, de forma que dos
15% (quinze por cento) sobre a condenacao fixados pelo juizos a quo, os autores deverdo a
arcar com 70% (setenta por cento) e a demanda com 30% (trinta por cento) dos honorarios
advocaticios.

Pag. 2 de 16

Forum de: BELEM Email:
Endereco:
CEP: Bairro: Fone:



—x Poder Judiciario AL O AR R

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00329712720128140301
& BELEM , RV 0O
“T==~ SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO 20190470868177

ACORDAO - DOC: 20190470868177 N° 209552

2.6. Recurso dos autores conhecido e parcialmente provido para: a) declarar a abusividade da
clausula 3° do contrato entabulado entre as partes estabelecendo o prazo de 180 (cento e

oitenta) dias como tolerancia para entrega do imével; b) determinar arestituicéo dos valores

comprovadamente pagos a titulo de aluguel (danos emergentes), no valor de R$1.800,00

(mil e oitocentos reais) mensais, durante o periodo de mora da Construtora, qual segja,

Julho/2011 a Junho/2012; c) Redistribuir de forma proporcional a condenagéo em

honorérios advocaticios, de forma que dos 15% (quinze por cento) sobre a condenacéo

fixados pelo juizo a quo, os autores deverdo a arcar com 70% (setenta por cento) e a
demanda com 30% (trinta por cento) dos honorérios advocaticios.

Vistos, etc.

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores que integram a 22 Turma de
Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Parg, a unanimidade de votos, em
conhecer da Apelacdo da Construtora e julgar-lhe parcialmente provida; como também
conhecer da Apelacdo dos Autores e julgar-lhe parcialmente provido, pelos fatos e
fundamentos constantes do voto.

Esta sesséo foi presidida pela Excelentissima Senhora Desembargadora Gleide Pereira de
Moura.

Sala das Sessoes do Tribunal de Justica do Estado do Para, aos doze dias do més de
novembro do ano de 2019.

Des. RICARDO FERREIRA NUNES
Relator

PROCESSO: 0032971-27.2012.8.14.0301 - LIBRA

SEC. UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO
PRIVADO

RECURSO: APELACAO CIVEL

APELANTE/APELADO(A): CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA
ADVOGADO(A): Gustavo Freire da Fonseca, OAB/PA 12.724 e Lorena Meirelles Esteves
Faro, OAB/PA 20.030

APELANTES/APELADOS: NEIL DUARTE DE SOUZA e DANIELLE FARIAS ARRAIS
DE SOUSA

ADVOGADO(A): Rondineli FerreiraPinto, OAB/PA 10.389

RELATOR: DES. RICARDO FERREIRA NUNES

RELATORIO

Tratam-se de dois recursos de apelagdo, ambos interpostos em face da sentenca proferida
nos autos da agéo declaratéria de abusividade de clausula contratual pararetificagdo de valor
devido, cumulada com indenizagéo por danos morais, lucros cessantes e cobranca de multa,
tramitada no juizo da 122 Vara Civel e Empresarial da Comarca da Capital, proposta por
NEIL DUARTE DE SOUZA e DANIELLE FARIAS ARRAIS DE SOUSA em face de
CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA.

Em suainicial, narram os autores que celebraram com a Construtora Leal Moreira contrato
de compra e venda de unidade imobiliaria situada no Edificio Torre de Farnese, cujo valor
total do imével era R$574.000,00
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(quinhentos e setenta e quatro mil reais). Seguem afirmando que R$300.000,00 (trezentos
mil reais) foram pagos a vista em dagdo em pagamento de um imovel de sua propriedade e a
guantia restante, R$274.000,00 (duzentos e setenta e quatro mil reais), seria quitada com a
entrega das chaves, as quais até o ingresso da acdo ainda néo havia acontecido. Alegaram,
ainda, que o prazo para entrega do bem tinha previsdo para 30.12.2010, com tolerancia de
360 (trezentos e sessenta) dias, no entanto, o apartamento somente foi entregue em
JULHO/2012, tendo nesse periodo realizado despesa com aluguel no valor de R$2.500,00
(dois mil e quinhentos reais) mensais. Informaram também que para abater o valor das
chaves, foram efetuados dois pagamentos, um no valor de R$24.000,00 (vinte e quatro mil
reais) e outro no valor de R$40.000,00 (quarenta mil reais), conforme Termo Aditivo ao
contrato, no entanto, a requeridainsere no saldo devedor a quantia de R$88.000,00 (oitenta e
oito mil reais) sem previsdo contratual.

Com base nesses fatos, a pretensdo autoral consistiu em ver reconhecida a anulagéo da
cldusula 4.6 item C do Quadro Resumo, bem como da clausula 32 do Contrato para declarar
ilegal a atualizacéo das parcelas das chaves com juros de 13% (treze por cento), devendo
referido valor sofrer correcdo monetéria apenas pela TR, bem como declaracdo de
abusividade da clausula de tolerancia. Pretenderam também a anulag&o do valor cobrado a
mais de R$88.000,00 (oitenta e oito mil reais) sem previsao contratual. Buscaram a
condenagdo da requerida no pagamento de lucros cessantes durante o periodo de mora na
entrega do imével, bem como o pagamento de danos materiais pel os valores gastos a titulo
de alugueis no valor de R$15.518,30 (quinze mil, quinhentos e dezoito reais e trinta
centavos), sem olvidar aindenizacdo pelos danos morais sofridos na quantia de R$40.000,00
(quarenta mil reais). Por fim, postularam a condenagdo da demandada na restitui¢céo em
dobro ou na forma simples dos valores cobrados indevidamente quanto a atualizagdo das
chaves, assim como a aplicacéo da clausula penal compensatéria pactuada entre as partes.
Citada, a requerida apresentou contestacdo alegando, em sede de preliminar, inépcia da
peticéo inicial em virtude de existéncia de pedidos contraditérios, sendo impossivel a
deducéo légica da pretensdo autoral. Suscitou também caréncia de acdo em funcdo da
auséncia de interesse de agir e daimpossibilidade juridica do pedido. No mérito, defendeu a
impossibilidade da entrega do imoével em raz&o da inadimpléncia dos autores, pois conforme
afirmado nainicial, no que diz respeito ao pagamento das chaves, efetuaram pagamento de
R$64.000,00 (sessenta e quatro mil reais), sendo que o saldo devedor era de R$459.841,70
(quatrocentos e cinguenta e nove mil, oitocentos e quarenta e um reais e setenta centavos),
sem contar que 0s autores confessaram que entregaram para Construtora um chegue e, por
irregularidades, resolveram néo disponibilizar a quantia para saldar o titulo bancério.
Sustentou também a legalidade da cobranca de juros na parcela representativa as chaves do
imoével, bem como da clausula 3° do contrato que estabel ecia a tolerancia de 360 (trezentos e
sessenta) dias para efetiva entrega do empreendimento. Argumentou, ainda, inexisténcia de
danos morais a serem ressarcidos e inaplicabilidade da multa contratual porque, embora a
entrega do empreendimento tenha ocorrido em atraso, a prorrogacéo de referido prazo
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€ plenamente legal, sem contar que restou demonstrada a existéncia de caso fortuito e fato
de terceiro no decorrer da obra, pois houve atraso na entrega dos materiais e greve dos
trabalhadores da construgdo civil, fatos que culminaram na incidéncia da 42 clausula do
contrato em que prevé nova prorrogacdo, além da autorizada por meio da clausula de
toleréncia. Defende a inexisténcia de dano moral em virtude de auséncia exposicao
vexatéria ou situacdo que realmente tenha violado a integridade moral dos autores.
Questiona o pedido de lucros cessantes, pois 0 atraso na entrega do bem n&o foi derivado de
ato ilicito e também porque os autores afirmaram que iriam residir no imovel em questéo,
ndo havendo que se falar em lucros cessantes. Opde-se também ao pleito de condenagdo no
pagamento dos danos materiais decorrentes dos val ores dispensados a titulo de alugueis no
total de R$17.518,30 (dezessete mil, quinhentos e dezoito reais e trinta centavos), hgja vista
gue os autores, mesmo inadimplentes, residem no imovel, estando em posse injusta por
clandestinidade ja que, por arbitrariedade, passaram a habitar no apartamento. Pontuou a
impossibilidade de repetir valores em dobro, pois a cobranca observou a estrita legalidade.
Por fim, postulou que os autores sofressem condenacao por litigancia de ma-fé.

No prazo da contestacéo, a demandada apresentou reconvencado requerendo a rescisao do
contrato firmado entre as partes em razéo do inadimplemento dos compradores com relagéo
a parcela representativa das chaves, vez que houve confissdo nos autos quanto ao seu
pagamento parcial.

Em seguida, o juizo singular deferiu a tutela antecipada pleiteada pelos autores
determinando gque a Construtora procedesse com a entrega das chaves do imével e fixando o
valor do saldo devedor em R$274.000,00 (duzentos e setenta e quatro mil reais) do qual
seriaamortizado o valor de R$49.000,00 (quarenta e nove mil reais), cujo montante deveria
ser corrigido na forma estabel ecida em contrato até o més de dezembro/2011 (més que as
obras deveriam ter sido concluidas ja considerando a prorrogacéo). Na mesma oportunidade,
restou indeferido o pleito de tutela antecipada de disposi¢céo do apartamento formulado pela
Construtora.

Dessa decisdo, a demandada interpds recurso de agravo de instrumento, o qual foi
distribuido a minha relatoria e, na ocasido do julgamento, a decisdo proferida pelo juizo a
guo foi mantida pela entdo 4% Camara Civel Isolada.

A parte autora apresentou manifestacao tanto a contestacdo quanto a reconvencao, refutando
0s argumentos manejados pela demandada em cada pega, pugnando pela procedéncia dos
pedidos deduzidos nainicial.

Realizada audiéncia de conciliagcdo esta ndo se concretizou.

Posteriormente foi realizada nova audiéncia, agora nos termos do antigo art. 331 do CPC/73,
em que foram resolvidas as preliminares arguidas em contestagéo, bem como definidos os
pontos controvertidos da lide e as provas documentais que seriam produzidas pela parte
requerida.

Apésfoi proferida sentenca cuja parte dispositiva segue transcrita:

(...) Ex positis, respaldado no que preceitua o art. 269, 1, do CPC, julgo parcialmente procedente as pretensdes
dos Autores esbogadas na peti¢do. inicial, bem como a esbocada na pega de reconvengdo, nos moldes da
fundamentacdo desta decisdo. Em razdo da sucumbéncia reciproca, condeno os Requerentes em 50% e o

Requerido em 50% das custas processuais. Condeno o Requerido em honorarios advocaticios no montante de
15% sobre o valor da condenacéo, dado se tratar de causa amplamente debatida em nossos tribunais

Pag. 5 de 16

Forum de: BELEM Email:
Endereco:
CEP: Bairro: Fone:



—x Poder Judiciario AL O AR R

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00329712720128140301
& BELEM , RV 0O
“T==~ SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO 20190470868177

ACORDAO - DOC: 20190470868177 N° 209552

patrios, bem como arelevancia do bem juridico pleiteado (moradia) e condenar o Requerido, nos moldes do
art. 20, 84°, do CPC, em R$1.000,00 (mil reais), devendo tais valores serem compensados. (...)

Opostos embargos de declaracdo, a sentencafoi mantida em todos o0s seus termos.
Inconformadas, ambas as partes interpuseram recurso de apel agéo.

No apelo dos autores, o inconformismo consistiu em ver reconhecida a abusividade da
clausula 32 do contrato referente a prorrogacdo do prazo de entrega do imovel de 360
(trezentos e sessenta) dias, haja vista ser desarrazoado e inaceitavel, bem como fosse
acolhida a pretensdo de condenacdo da Construtora no pagamento de lucros cessantes, pois
com o atraso injustificado na entrega do bem faz nascer para o comprador o direito de
requerer pagamento de indenizag&o por lucros cessantes no percentual de 0,5% (meio por
cento) sobre o valor do imével mensal para compensar 0s prejuizos pela ndo fruicdo do bem,
0s quais seriam presumidos. Buscam também reforma da sentenca na parte que limitou o
pagamento dos valores gastos a titulo de aluguel pelo periodo de 7 (sete) meses, néao
devendo ser mantido tal periodo posto que abusiva a clausula de toleréncia de 360 (trezentos
e sessenta) dias prevista em contrato. Postularam, ainda, modificagdo na sentenca quanto ao
termo final paraincidéncia da corregdo e juros previstos em contrato, devendo tais encargos
incidirem até dezembro/2010 (prazo inicialmente previsto para entrega do bem) ou até
julho/2011 (com aplicacéo datolerancia de 180 dias) e que os valores cobrados apds esses
periodos fossem devolvidos em dobro e que houvesse congelamento do saldo devedor e,
além disso, que sobre ele fossem amortizados a condenacdo em lucros cessantes, danos
materiais, repeticdo do indébito e multa contratual. Por fim, questionaram a sucumbéncia
reciproca estipulada pelo juizo a quo e impossibilidade de compensac&o de honorarios
advocaticios.

Janairresignacdo da Construtora Leal Moreira Ltda foi suscitado, em sede de preliminar,
anulacéo da sentenca por cerceamento de defesa vez que ndo realizada audiéncia de
instrucéo e julgamento, pericia contébil e juntada de novos documentos. No mérito,
defendeu que néo restou demonstrado nos autos a caracterizagdo da mora na entrega do
imovel, haja vista que foi causado por vontades alheias a sua vontade, ndo podendo onerar a
Construtora com onus de prever greve dos trabal hadores da construcéo civil e, além disso,
os apelados tinham pleno conhecimento de que poderiam ocorrer atrasos na entrega do
imével em questdo quando da assinatura do contrato, ndo tendo a parte autora efetuado
reclamacao desse suposto inadimplemento por meio de notificagéo extrajudicial. E
exatamente por ndo ter incorrido em mora, o dever de indenizar, seja ele material (clausula
penal) ou moral, deveria ser excluido. Ainda com relagdo ao dano moral, defendeu o ndo
pagamento em virtude de auséncia de provas que materializassem sua ocorréncia,
postulando, alternativamente, sua reducéo para fins de adequag&o aos principios da
proporcionalidade e razoabilidade. Arguiu também a |legalidade da cobranca de juros na
parcela representativa das chaves do imoével. Por fim, argumentou que como 0s autores estao
inadimplentes com a parcela das chaves, ja que efetuaram pagamento de parte do valor, ndo
podem permanecer no imével, pois ndo cumpriram condicdo para tanto que é quitacéo total
da obrigacéo, ndo
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havendo que se falar em prazo para cumprimento do contrato ou pagamento do saldo
devedor como estipulado na sentenga, devendo o contrato ser rescindido mediante
devolucéo das parcelas pagas pelos requerentes descontados os impostos devidos e
recolhidos.

Respectivas contrarrazdes apresentadas pelas partes, cada uma postulando o provimento do
recurso de apelagédo interposto.

Coube-me arelatoria do recurso por prevencao.

Em 25/07/2017 determinei a sobrestamento do feito até o julgamento dos REsp’s
1614721/DF e 1631484/DF, tendo, apos a resolucéo da controvérsia pelo Superior Tribunal
de Justica, os autos retornados ao meu Gabinete para julgamento dos recursos de apelacéo e
adesivo.

E o relatorio.

Inclua-se o presente feito na proxima pauta do plenario presencial.

Belém, 30 de outubro de 2019.

Des. RICARDO FERREIRA NUNES

Relator

PROCESSO: 0032971-27.2012.8.14.0301 - LIBRA

SEC. UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO
PRIVADO

RECURSO: APELACAO CIVEL

APELANTE/APELADO(A): CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA
ADVOGADO(A): Gustavo Freire da Fonseca, OAB/PA 12.724 e Lorena Meirelles Esteves
Faro, OAB/PA 20.030

APELANTES/APELADOS: NEIL DUARTE DE SOUZA e DANIELLE FARIAS ARRAIS
DE SOUSA

ADVOGADO(A): Rondineli Ferreira Pinto, OAB/PA 10.389

RELATOR: DES. RICARDO FERREIRA NUNES

VOTO

1. APLICACAO INTERTEMPORAL DO CPC/73.

Primeiramente, cumpre esclarecer que o enunciado administrativo n° 01 deste E. TIE/PA,
publicado no Diario da Justica em 28.03.2016, estabel eceu que nos recursos interpostos com
fundamento no CPC de 1973 (impugnando decisdes publicadas até 17/03/2016) serdo
aferidos, pelos juizos de 1° grau, os requisitos de admissibilidade na forma prevista neste
codigo, com as interpretacdes consolidadas até entéo pela jurisprudéncia dos Tribunais
Superiores e do Tribunal de Justica do Estado do Para..

No caso em tela, observa-se que a sentenca foi publicada antes do inicio da vigéncia do
atual Codigo de Processo Civil (fl. 537). Neste contexto, devem ser aplicadas aos presentes
recursos as regras contidas no Codigo de Processo Civil de 1973, e ndo as regras do Codigo
de Processo Civil de 2015.

2. JUizO DE ADMISSIBILIDADE.

Conhecgo de ambos os recursos de apelacéo, eis que preenchidos os seus respectivos
pressupostos de admissibilidade.

3. 12 APELACAO. RECURSO INTERPOSTO POR CONSTRUTORA LEAL MOREIRA
LTDA.

3.1. Preliminar de cerceamento de defesa.

Pretende a recorrente ConstrutoraLeal MoreiraLTDA, anulacdo da sentenca
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em virtude do seu direito de defesa ter sido violado em fungéo da n&o realizagdo de
audiéncia de instrucéo e julgamento, pericia contabil e juntada de novos documentos.
Sem maiores digressoes, tal pretensdo ndo merece prosperar, hagja vista que, conforme
Termo de Audiéncia de fls. 481/483, o juizo a quo conferiu as partes a oportunidade de se
manifestar a respeito das provas que pretendiam produzir, tendo os autores informado seu
desinteresse narealizagcdo de outras provas e a demandada requerido apenas apresentacdo de
novos documentos por meio de juntada de laudo pericial realizado em outra demanda, sem
postular realizacdo de audiéncia de instrucdo e julgamento, o que se conclui 0 seu
desinteresse em produzir referida prova.

Ademais, embora o juizo singular tenha deferido o pedido de juntada do referido laudo, o
mesmo nao chegou a ser acostado aos autos, consoante se observa as fls.486/505,
inexistindo, portanto, o alegado cerceamento de defesa, razdo pela qual REJEITO a
preliminar.

Ultrapassada essa questdo passo ao mérito da apelacdo da Construtora, mas antes registro os
principais pontos da demanda.

Conforme asseverado no relatorio, os autores firmaram com a Construtora Leal Moreira
LTDA contrato de compromisso de compra e venda de um apartamento no Edificio Torre de
Farnese, situada nesta Capital (fls. 32/41 e 43/46), cujo valor total do bem era, & época,
R$574.000,00. Restou avencado entre as partes que 0s requerentes pagariam inicialmente a
Construtora a quantia de R$300.000,00 (trezentos mil reais) por meio de dagdo em
pagamento de um imoével de propriedade dos requerentes e o restante, R$274.000,00
(duzentos e setenta e quatro mil reais) deveriam ser quitados com a entrega do imovel.
Cumpre dizer que, em 22/03/2011, as partes pactuaram termo aditivo ao contrato de
promessa de compra e venda acima referido, em que restou definido que os autores
realizaram o pagamento de R$40.000,00 (quarenta mil reais) como amortizacdo do saldo
devedor (fls. 53).

Ainda de acordo com o contrato, 0 empreendimento estava previsto para ser entregue em
30/12/2010 (sem contar prazo tolerancia avencada entre as partes), conforme clausula 12 (fls.
32), no entanto, 0 mesmo somente foi efetivamente entregue em JULHO/2012 nos termos
do documento de fls. 28.

Com a entrega do apartamento, ainda que com atraso, surgiu para os autores o dever de
efetivar o pagamento das chaves, contudo os mesmos confessam gque ndo o fizeram de forma
integral, tentando imputar a auséncia dessa quitagdo a Construtora, alegando que a mesma
estava cobrando juros abusivos no saldo devedor e que estes ndo poderiam sofrer alteragdo
durante o longo atraso na entrega da obra, exceto pela TR.

Pois bem. Pontuados os pontos principais, tem-se que ambas as partes descumpriram o que
inicialmente acordaram no contrato de promessa de compra e venda, de modo que, ao meu
ver, cada uma deve arcar com 0s consectarios da sua respectiva mora.

3.2. Dando caracterizacdo da mora e inexisténcia de dano material e moral.

Na sentenca, o juizo singular entendeu que a Construtora descumpriu norma contratual
pactuada para entrega do imével ndo tendo sido comprovada ocorréncia de caso
fortuito/forca maior capaz de justificar a
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demora na conclusdo do empreendimento.

Busca a recorrente afastar a mora que lhe foi imputada. Defende que houve, na deciséo ora
combatida, violagdo ao principio darazoabilidade e proporcionalidade, uma vez que Ihe foi
imposto o 6nus de prever greve dos trabalhadores da construcéo civil, tendo o atraso
ocorrido por condi¢des alheias a sua vontade.

Sem razdo neste ponto. Isto porque para provar o alegado juntou apenas noticias acerca da
deflagracéo de greve, datadas no periodo de 05 a 14 de setembro de 2014, das quais ndo se
tem como inferir o periodo de duracdo e o impacto do movimento paredista na obra em
guestdo, sendo imprestaveis, portanto, para configurar a excludente de ilicitude de caso
fortuito por esse motivo. Portanto, sem grandes esforcos, € possivel concluir que a
Construtora ndo se eximiu do 6nus que Ihe competia de comprovar fatos impeditivos do
direito autoral, restando incontroversa sua culpa pelo atraso da entrega do imoével adquirido
pelos autores.

Assim, comprovada a mora da Construtora Leal Moreira LTDA na entrega do
empreendimento deve, caso provados a efetiva ocorréncia, responder pelos danos causados
aos autores em decorréncia do cometimento do seu ato ilicito, nos termos como afirmado na
sentenca ndo havendo razdes para sua modificagdo quanto a configuracdo da sua mora.

Pois bem. Caracterizada a mora da Construtora penso que o capitulo da sentenca que julgou
procedente o pedido da parte autora na aplicacdo da multa penal (Clausula 52— fls. 33) ndo
carece de reforma.

Assim prevé referida clausula:

5% Se a VENDEDORA néo concluir a obra no prazo fixado, nem no prazo de toleréncia, descontados, ainda,
os dias de atraso dos COMPRADORES no pagamento das parcelas, sem que tenha ocorrido prorrogagdo por
motivo de forca maior, caso fortuito ou circunstancias imprevistas pagardo aos COMPRADORES, atitulo de
pena convencional, a quantia equivalente a 0,3% do valor do total efetivamente pago da unidade, por més ou
por fracdo de més de atraso, exigivel até a data em que o apartamento tiver habitabilidade.

Ora, em seu recurso, a Construtora, arguiu tdo somente que como ndo cometeu nenhum ato
ilicito ndo haveria razdes para aplicacdo dessa clausula, no entanto, como ja visto, restou
configurada a mora na entrega do empreendimento pois n&o foi acolhida a alegacéo de
ocorréncia de caso fortuito levantado pelaré, o que atrai a aplicacdo da mencionada cldusula
52do contrato firmado entre as partes (fls. 33), devendo a sentenca ser mantida neste ponto.
No que diz respeito a comprovacéo do dano moral o juizo monocratico condenou a
Construtora ao ressarcimento do valor de R$10.000,00 (dez mil reais) em virtude da
frustacdo dos autores quanto ao plangjamento com a aquisi¢cdo do imoével destinado para sua
moradia.

A recorrente Construtora Leal Moreira Ltda defende em seu apelo que tal condenagdo ndo
merece ser mantida porque os danos supostamente sofridos ndo foram suficientemente
comprovados.

Dainicia (fls. 08/10) se observa a afirmagdo de que por conta do atraso na entrega do
empreendimento tiveram sua moral abalada, tendo os autores ficado em estado de
instabilidade psicol 6gica em virtude de terem realizado um alto investimento em um imével
gue ndo puderam usufruir por culpa da Construtora ja que ndo cumpriu o prazo previsto em
contrato e também porque tiveram seus gastos aumentados, pois tinham gue arcar com o
valor mensal de R$2.500,00 (dois mil e quinhentos reais) para pagar aluguel do
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imovel que residiram durante o atraso na entrega do bem e que este era menor que o
adquirido junto a Construtora.

Ora, resta pacificado no STJ que o simples fato de o promitente vendedor ter descumprido o
prazo previsto no contrato para a entrega do imovel ndo acarreta, por si s0, danos morais.
Vegase

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. LUCROS CESSANTES. TERMO FINAL. DANOS MORAIS.

1. E cabivel a condenacéo da construtora em indenizagdo por lucros cessantes pelo retardo na entrega de
imovel objeto de contrato de compra e venda, tendo em vista que tal demoraimpossibilita o adquirente de fruir
do bem. Precedentes.

2. Inviahilidade de alterar a conclusdo da Corte local parafixar a data de entrega das chaves como termo final
do pagamento dos lucros cessantes resultante de da andlise das circunstancias faticas, bem como da
interpretac@o de clausulas contratuais. Incidéncia dos o6bices das simulas 5 e 7/STJ.

3. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de que o simples descumprimento contratual, por si so,
em regra, nao € capaz de gerar danos morais.

4. Indicada concretamente, situacéo especifica, desvinculada dos normais aborrecimentos, capaz de gerar dor e
sofrimento indenizavel, seriaimprescindivel o reexame do conjunto fético-probatério dos autos para alterar a
conclusdo de ocorréncia de dano moral, atividade inviavel nesta via especial. Sdmulan. 7 do STJ.

5. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp 1798456/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
25/06/2019, DJe 28/06/2019)

Conforme a ementa acima transcrita, extrai-se a conclusdo que ha possibilidade da
condenagdo em danos morais, entretanto, apenas em situagdes excepcionals e desde que
devidamente comprovada a ocorréncia de uma significativa e anormal violagdo a direito da
personalidade do adquirente, o que ndo foi demonstrado nos autos como afirmado pela
Construtora.

Nota-se, como ja dito, que 0s requerentes ndo trouxeram provas capazes de aferir que um ou
mais direitos da personalidade tenham sido violados, pois somente alegaram as supostas
angustias que sofreram. Ademais, o fato de terem aumentado seus gastos com pagamento de
aluguel durante o atraso na entrega do bem deve ser ressarcido por outros meios, pois se
trata de dano material.

Nao se estd desmerecendo o ocorrido. Provavelmente, o atraso na entrega do imovel
acarretou o desconforto alegado pelos autores com alteracfes no seu dia-a-dia pelo periodo
de aproximadamente 12 (doze meses), no entanto, ndo trouxe maiores aborrecimentos do
gue aquele a que todos est&o sujeitos na relagdes negociais, especialmente quando se trata de
construgdo de empreendimento de grande porte, ndo tendo autores se desincumbido de
demonstrar, por meio de elementos de prova, qualquer abalo a sua dignidade, razéo pela
gual a sentenca merece reforma para afastar a condenacdo atitulo de danos morais imposta a
Construtora.

3.3. Dareconvencao. Imposi¢éo da rescisdo contratual .

Cumpre agora apreciar o capitulo da sentenca que julgou improcedente a reconvencao
apresentada pela Construtora e indeferiu o pedido de rescisao contratual, tendo estabelecido
prazo para gue os autores efetivassem a quitacdo do saldo devedor sob pena de ter a avenca
rescindida.

Em sua apelacgéo, a Construtora Leal Moreira Ltda pretende a reforma da sentenca para que
seja reconhecida a rescisdo do contrato por culpa dos autores haja vista 0 ndo pagamento
integral da obrigacdo assumida com a
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devolucdo das parcelas pagas descontados 0s impostos devidos e recol hidos, pois os autores
estdo atualmente exercendo a posse de forma injusta e clandestina.

Os requerentes, por sua vez, arguem que tal parte da sentenca deve ser mantida porque foi a
propria Construtora quem deu causa ao descumprimento com o atraso na entrega do bem e
passou a cobrar juros abusivos sobre 0 saldo devedor tornando a obrigac&o impossivel de ser
cumprida.

Primeiramente, pontuo que sobre a incidéncia de juros sobre o saldo devedor, 0 Superior
Tribunal de Justica considera licita a cobranca de juros compensatorios mesmo antes da

entrega das chaves. Veja-se:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. "JUROS NO PE".
SUMULA 83/STJ. 1. A Segunda Seg&0, no julgamento do EREsp 670.117/PB, decidiu que n&o é abusiva a
clausula de cobrancga de juros compensatorios incidentes em periodo anterior a entrega das chaves nos
contratos de compromisso de compra e venda de iméveis em construcao sob o regime de incorporacéo
imobiliaria (Rel. para acordao Ministro Antonio Carlos Ferreira, julgado em 13.6.2012).

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(42T, Aglint no AREsp 144.732, Min. Maria Isabel Gallotti, 2016);

Assim, quando a Construtora entregou o apartamento agiu dentro legalidade ao cobrar o
saldo devedor com aincidéncia de juros previstos expressamente no contrato, ndo podendo
0s autores se valer de uma suposta abusividade para se negar a realizar o pagamento das
chaves apds o0 imovel estar apto para entrega, nem mesmo justificar referida auséncia de
guitacdo no atraso da entrega pela Construtora, pois apesar ter sido fora do prazo, o imével
foi, de fato, entregue.

Desta forma, estando os autores inadimplentes com o pagamento integral da parcela das
chaves, cuja auséncia de quitacéo foi admitida ao longo do processo, com razdo a
Construtora quanto a rescisdo do contrato nos termos da clausula 31 do contrato.
Ora, ndo poderiam os autores simplesmente ndo cumprir sua obrigacdo no pagamento
integral das chaves assumida em contrato, mesmo que a Construtora tenha entregue com
atraso a obra, pois com a auséncia da quitacdo integral dessa quantia configurou quebra
contratual .

Assim, considerando que a mora dos autores esta relacionada ao fato de ter parado de pagar
a parcela representativa das chaves a que estavam obrigados e, ainda, levando em conta
afirmagao contida em suas razdes recursais (fls. 572) acerca da impossibilidade de efetuar o
pagamento do saldo devedor se este ndo for congelado, a sentenca, neste ponto, deve ser
reformada para julgar procedente o pleito rescisorio veiculado na reconvencgéo, devendo os
autores desocuparem o imével no prazo de 60 (sessenta) dias.

Passo a analise quanto ao percentual a ser retido do valor que foi pago no ato da assinatura

do contrato. Tal retencdo esta prevista na clausula 312, conforme se verifica a seguir:

319 A falta de pagamento de 3 (trés) parcelas de vencimentos mensais e consecutivos ou quaisquer delas por
prazo superior a 90 (noventa) dias, implicard, a critério da VENDEDORA, a resolugdo automaética deste
contrato, caso em que a VENDEDORA obriga-se a devolugdo do valor pago pelo COMPRADORES,
deduzidos os valores conforme abaixo estabelecido, divididos pelo mesmo nliimero de prestagdes recebidas em
parcelas mensais e sucessivas a saber:

a) 5% sobre o valor do contrato, relativos aos servicos de corretagem;
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b) 0,65% sobre o valor recebido, relativo ao PIS;

¢) 3% sobre o valor recebido, relativo ao COFINS;

d) 1% sobre o valor recebido, relativo ao CSSL;

€) 2% sobre o valor recebido, relativo ao IRPJ;

f) 5% sobre o valor recebido, para recebimento de despesas administrativas/financeiras;

Sobre o percentual a ser restituido, eis o entendimento jurisprudencial recente da Corte

Superior de Justica:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS. EMBARGOS DE
DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. VIOLACAO
DO ART. 489 DO CPC/15. INOCORRENCIA. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR CULPA DO
COMPRADOR. RETENCAO DE VALORES PAGOS.

1. Acdo derescisdo contratual cumulada com devolucdo de valores pagos, em virtude de contrato de promessa
de compra e venda de imével firmado entre as partes.

2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se os embargos de declaracéo.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questfes de mérito, e fundamentado corretamente o acérdao
recorrido, de modo a esgotar a prestacado jurisdicional, ndo ha que se falar em violagéo do art.489, 8 1°, IV E
V1 do CPC/15.

4. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como violados, ndo obstante a oposi¢éo de
embargos de declaracéo, impede o conhecimento do recurso especial.

5. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em rescisdo de contrato de compra e venda de
imovel por culpa do comprador, que o percentual de retencéo, pelo vendedor, de parte das prestacdes pagas
sgja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos suportados.
6. Agravo interno néo provido. (Agint no AREsp 1313870/DF, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 01/04/2019, DJe 03/04/2019)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. DISTRATO. INICIATIVA DO COMPRADOR. RETENCAO ENTRE 10% E 25% DAS
PRESTACOES PAGAS. SUMULA N. 83 DO STJ. REVISAO DO PERCENTUAL DE RETENCAO.
SUMULAS N. 5 E N. 7 DO STJ. RECURSO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipoteses de rescisdo de contrato de promessa de compra e
venda por iniciativa do comprador, tem admitido a flutuacdo do percentual de retencdo pelo vendedor entre
10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) do total da quantia paga, conforme as particul aridades do
caso concreto.

2. Na hipétese em epigrafe, a retencdo de 15% (quinze por cento) é consentdnea com os precedentes
jurisprudenciais perfilhados por esta Corte Superior, situacdo que enseja a devida manutencéo.

3. A revisdo do percentual de retencdo dos valores devidos pela rescisdo contratual de compra e venda
demanda a interpretac&o de clausulas contratuais e o reexame do acervo fético-probatério constante nos autos,
situacdo que ensegja aincidéncia das Simulas 5 e 7 do STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no AREsp 1384313/PE, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 26/03/2019, DJe 29/03/2019)

Assim, considerando que no contrato de compromisso de compra e venda a clausula 312
prevé hipotese de retencéo de 5% (cinco por cento) sobre o valor do contrato a titulo de
comissdo de corretagem, sendo que inexiste no referido documento qual quer mengéo acerca
da utilizagéo desse servico, 0 que se conclui que néo foi utilizado, ndo pode a Construtora
ser restituida nessa parcela, devendo a retencdo observar apenas as letras b,c,d,e,f da
clausula 312 (fls. 36), o que corresponde a 11,65% (onze virgula sessenta e cinco por cento)
da quantia arcada pelos autores. Deve ainda ser devolvido aos requerentes o valor de
R$40.000,00 (quarenta mil reais) que foram pagos, conforme Termo Aditivo de fls. 53, para
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abater o saldo devedor.

Passo a apreciar as razdes recursais do apelo interposto pel os autores.

4. 22 APELACAO. RECURSO INTERPOSTO POR NEIL DUARTE DE SOUZA E
DANIELLE FARIAS ARRAIS DE SOUSA.

4.1. Da abusividade da clausula 32 do contrato de prorrogacdo do prazo de entrega da obra de
360 dias Uteis.

A sentenca objurgada considerou valida a clausula de tolerancia de 360 (trezentos e
sessenta) dias previstas na clausula 32 do contrato firmado entre as partes (fls. 32).
Nas razfes da apelacdo dos requerentes, pretendem afastar por completo a incidéncia da
referida clausula por ser extremamente abusiva ou, a0 menos, seja considerada como
tolerancia o prazo de 180 (cento e oitenta dias), posto que mais razoavel para o caso
concreto.

Com razé&o os autores, pois 0 Superior Tribunal de Justica ja pacificou o entendimento
acerca da existéncia de abusividade na clausula contratual que estende o prazo para entrega
do imével em prazo superior a 180 (cento e oitenta) dias além do periodo previsto para o
término do empreendimento, conforme se verifica a seguir: ) 5
RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO.
ATRASO DA OBRA. ENTREGA APOS O PRAZO ESTIMADO. CLA~USULA DE TOL ERANNCIA.
VALIDADE. PR[EVISAO LEGAL. PECULIARIDADES DA CO~NSTRUQAO'CIVIL. ATENUACAO DE
RISCOS. BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICACAO SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO
DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE PRORROGACAO. RAZOABILIDADE.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se € abusiva a clausula de tolerancia nos contratos de promessa de compra e
venda de imével em construcdo, a qual permite a prorrogacdo do prazo inicial para a entrega da obra.

2.(...)

3. No contrato de promessa de compra e venda de imével em construcéo, além do periodo previsto para o
término do empreendimento, ha, comumente, clausula de prorrogagéo excepcional do prazo de entrega da
unidade ou de concluséo da obra, que varia entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias: a clausula de
tolerancia.

4. Aos contratos de incorporacdo imobilidria, embora regidos pel os principios e normas que |hes sao proprios
(Lei n° 4.591/1964), também se aplica subsidiariamente a legislagdo consumerista sempre que a unidade
imobiliéria for destinada a uso préprio do adquirente ou de sua familia. 5. N&o pode ser reputada abusiva a
cldusula de tolerancia no compromisso de compra e venda de imével em construcéo desde que contratada com
prazo determinado e razoavel, ja que possui amparo ndo sd NOs Usos e costumes do setor, mas também em lei
especial (art. 48, § 2°, da Lel n°4.591/1964), constituindo previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidade
gue afetam negativamente a construcao civil, a onerar excessivamente seus atores, tais como intempéries,
chuvas, escassez de insumos, greves, falta de m&o de obra, crise no setor, entre outros contratempos.

6. A clausula de toleréncia, para fins de mora contratual, ndo constitui desvantagem exagerada em desfavor do
consumidor, o que comprometeria o principio da equivaléncia das prestacdes estabelecidas. Tal disposicdo
contratual concorre para a diminuicdo do preco final da unidade habitacional a ser suportada pelo adquirente,
pois ameniza o risco da atividade advindo da dificuldade de se fixar data certa para o término de obra de
grande magnitude sujeita a diversos obstaculos e situacBes imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a cldusula que prevé no méximo o lapso de 180 (cento e oitenta) dias de
prorrogacdo, visto que, por analogia, € o prazo de validade do registro da incorporacéo e da caréncia para
desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, § 2°, daLei n° 4.591/1964 e 12 da Lei n°® 4.864/1965) e € o prazo
maximo para gue o fornecedor sane vicio do produto (art. 18, § 2°, do CDC).

8. (...)

9. Recurso especial ndo provido. A

(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado
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em 12/09/2017, DJe 21/09/2017)

Levando em conta que no caso concreto a cldusula de tolerancia prevista em contrato era de
360 (trezentos e sessenta) dias, sendo tal prazo dissonante com o entendimento do Superior
Tribunal de Justica, deve amesma ser considerada invalida, razéo pela qual merece reforma,
neste ponto, a sentenca proferida pelo juizo a quo para declarar a abusividade da clausula 32
(fls. 32) do contrato, devendo ser considerado como tolerancia o prazo de 180 (cento e
oitenta) dias.

Assim, considerando que o imével estava previsto para ser entregue em 30/12/2010
(clausula 12 — fl. 32), com a tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias, referido prazo se
estendeu para Junho/2011, ou sgja, o termo inicial da mora da Construtora seria Julho/2011.
4.2. Dos lucros cessantes.

Tem-se, ainda, que na sentenca foi julgado improcedente o pedido autoral de indenizagdo
por danos materiais na modalidade lucros cessantes em razéo de auséncia de prova cabal de
sua ocorréncia.

Os autores em seu recurso, buscam a reforma desse capitulo para ver reconhecida tal
condenagdo sob 0 argumento de que o prejuizo sofrido pela mora da Construtora na entrega
do bem é presumido, sendo devido o ressarcimento mensal ha quantia de 0,5% sobre o valor
do imbvel para compensar o periodo que ficaram sem usufruir o bem.

De fato, o Superior Tribunal de Justica firmou entendimento que na indenizacédo por lucros
cessante em decorréncia de atraso na obra os prejuizos séo presumidos (STJ. 32 Turma.
REsp 1662322/RJ, Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em 10/10/2017), no entanto, como no
presente caso ha expressa previsao contratual de clausula penal em favor do adquirente,
resta impossivel a cumulagdo com os lucros cessantes pretendido pelos autores, hagja vista
gue os dois institutos possuem a mesma finalidade de compensar eventuais prejuizos pelo
atraso na entrega do bem.

Tal entendimento foi fixado pelo Superior Tribunal de Justica em julgamento realizado na

sistematica de recurso repetitivo, consoante se verifica das ementas transcritas a seguir:
RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. NOVEL LEI N. 13.786/2018. CONTRATO FIRMADO ENTRE
AS PARTES ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA. NAO INCIDENCIA. CONTRATO DE ADESAO.
CLAUSULA PENAL MORATORIA. NATUREZA MERAMENTE INDENIZATORIA, PREFIXANDO O
VALOR DAS PERDAS E DANOS. PREFIXACAO RAZOAVEL, TOMANDO-SE EM CONTA O
PERIODO DE INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES. INVIABILIDADE.
1. A tese a ser firmada, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, é a seguinte: A clausula penal moratériatem a
finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor equivalente
ao locativo, afasta-se sua cumulagdo com lucros cessantes.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido.

(REsp 1635428/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em 22/05/2019,
DJe 25/06/2019)

Assim, seguindo a linha de entendimento fixado em sede de recurso repetitivo, a sentenca
ndo padece de reforma, devendo ser mantida no ponto que ndo reconheceu a procedéncia do
pedido de indenizacdo por lucros cessantes.

4.3. Dos danos materiais.

Por outro lado, com relacéo a restituicdo dos valores gastos a titulo de alugueis (danos
emergentes), entendo que a sentenca padece de reforma
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apenas para se adequar ao termo inicial da mora da Construtora, pois, como ja afirmado,
teve como marco o més de JULHO/2011 ja que este era o prazo fatal para entrega do
empreendimento ja contando com a clausula de toleréncia de 180 (cento e oitenta dias).
Assim, considerando a demonstracéo por parte dos autores que, durante o periodo de mora
da Construtora (Julho/2011 a Junho/2012), gastaram com aluguel o valor de R$1.800,00
(mil e oitocentos reais) mensais, tal soma Ihes deve ser ressarcida conforme recibos de
quitacéo juntados as fls. 98 a 105.

4.4. Da inexisténcia de sucumbéncia reciproca e impossibilidade de compensacao dos
honorarios advocaticios.

Com relacé@o ao percentual fixado pelo juizo singular na condenacdo em honorérios
advocaticios (15% sobre o valor da condenagéo), vislumbra-se, dos recursos interpostos, que
nenhuma das partes demonstrou inconformismo quanto a essa fixagdo. Digo isso porque na
apelacéo dos autores airresignagéo girou em torno apenas da inexisténcia de sucumbéncia
reciproca e impossibilidade de compensacéo dos honorarios advocaticios e, no recurso da
Construtora tal capitulo da sentenca néo foi questionado.

Assim, tem-se transitado em julgado a condenagdo em honorarios advocaticios no patamar

de 15% (quinze por cento) sobre o valor da condenacéo.

No entanto, ndo se pode desconsiderar que apés o julgamento dos recursos de apelagéo,

alguns pedidos da parte autora, os quais inicialmente haviam sido todos julgados
procedentes, foram afastados conforme fundamentacdo dos tépicos anteriores, configurando,

dessa maneira, em sucumbéncia reciproca nos termos do art. 21 do CPC/73 (vigente a época
da prolagéo da sentenca).

Nesse cenario, considerando ocorréncia de sucumbéncia reciproca os honorarios devem ser

proporcionalmente distribuidos, de forma que dos 15% (quinze por cento) sobre a
condenacao fixados pelo juizos a quo, os autores deverdo a arcar com 70% (setenta por

cento) e ademanda com 30% (trinta por cento) dos honorérios advocaticios, sendo derigor a
modificacdo da sentenga nesses termos.

Por fim, ndo se pode olvidar que com julgamento do recurso de apelacdo da Construtora, a
sentenca acabou sendo reformada para julgar procedente a reconvencao por ela apresentada,

0 que, pelo principio da causalidade, deve também haver condenacdo em honorarios
advocaticios, posto que independente da acdo principal, cujo montante fixo em R$1.000,00

(mil reais) nos termo do 84° do art. 20 do CPC/73.

5. Parte dispositiva.

Isto posto, CONHECO do recurso de apelacao interposto pela CONSTRUTORA LEAL

MOREIRA LTDA e DOU-LHE PARCIAL PROVIMENTO para:

a) afastar a condenagdo no pagamento de indenizacdo por danos morais ja que ndo foram

comprovados de forma efetiva, conforme fundamentagéo supra;

b) julgar procedente o pedido de rescisdo contratual formulado em sede de reconvencéo

para declarar rescindido o contrato por culpa dos autores em
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razéo do ndo pagamento integral e atualizado da parcela representativa das chaves no valor
de R$274.000,00 (duzentos e setenta e quatro mil reais) conforme letra ¢ do item 4.6 do
guadro resumo (fls. 45), devendo estes desocuparem o imovel no prazo de 60 (sessenta)
dias.

) determinar arestituicédo da quantia paga pelos autores, com retencdo de apenas 11,65%
desse valor, devendo ainda, |hes ser restituido o valor de R$40.000,00 que foi pago como
forma de abater o saldo devedor.

d) Na reconvencdo, condenar os reconvindos em honorarios advocaticios, posto que
independente da agdo principal, cujo montante fixo em R$1.000,00 (mil reais) nos termos do
84° do art. 20 do CPC/73.

Com relacdo ao recurso de apelacéo interposto por NEIL DUARTE DE SOUZA e
DANIELLE FARIAS ARRAIS DE SOUSA CONHECO e DOU-LHE PARCIAL
provimento para:

a) declarar a abusividade da clausula 3° do contrato entabulado entre as partes estabel ecendo
0 prazo de 180 (cento e oitenta) dias como tolerancia para entrega do imovel;

b) determinar a restitui¢do dos valores comprovadamente pagos a titulo de aluguel (danos
emergentes), no valor de R$1.800,00 (mil e oitocentos reais) mensais, durante o periodo de
mora da Construtora, qual seja, Julho/2011 a Junho/2012;

¢) Redistribuir de forma proporcional a condenacdo em honorérios advocaticios, de forma
gue dos 15% (quinze por cento) sobre a condenac&o fixados pelo juizo a quo, os autores
deverdo a arcar com 70% (setenta por cento) e a demanda com 30% (trinta por cento) dos
honorarios advocaticios.

E o voto.

Belém, 12/11/2019

Des. RICARDO FERREIRA NUNES

Relator
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